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Özet
Konut sahibi olmak isteyen fakat finansal aç›dan birtak›m güçlüklerle karﬂ›laﬂan
kiﬂiler, bankalardan kredi talebinde bulunmaktad›r. Bu taleplere kabul veya red
karar› veren bankalar, kredi de¤erlendirme sürecinde etkili olan tüm faktörleri göz
önünde bulundurmal›d›r. Bu çal›ﬂmada ipotekli konut kredisi talebinde bulunan
müﬂterileri de¤erlendirmek için yeni bir model önerisi geliﬂtirilmiﬂtir. Bu amaçla önce-
likle Analitik Hiyerarﬂi Süreci yöntemi kullan›larak müﬂterilerin kredi puan›n› etkileyen
kriterlerin a¤›rl›kl› puanlar› belirlenmiﬂ; ard›ndan farkl› karakteristikteki müﬂterilerin
kredi puan› hesaplanarak model test edilmiﬂtir.   
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Abstract - Model Proposal Towards Quantitative Evaluation of 
Customers’ Demands for Mortgage
People who want to become the owner of house but meet some financial difficul-
ties, demand for credit from banks. Banks that make a decision about acceptance or
rejection of these demands should consider all effective factors in credit evaluation
process. In this study, a new proposal of model was improved to evaluate the cus-
tomers which demand for mortgage. For this purpose, the points of weightiness on
criteria which affect customers’ credit score, were firstly determined by using Analytic
Hierarchy Process, and then the model was tested by calculating the credit score of
customers with different characteristic.   
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1. Giriﬂ
Ekonomi, gündemdeki olaylar ve politikadan oldukça kolay etkilenen gayrimen-
kul sektöründe yap›lan reformlarla kazan›lan hareketlilik, son zamanlarda en çok tar-
t›ﬂ›lan konular aras›nda yerini alm›ﬂt›r. Kaçak yap›laﬂma, niteliksiz konut üretimi, plan-
s›z kentleﬂme, kay›t d›ﬂ›l›k, kiralar›n yüksekli¤i vb. konular Türkiye’de gayrimenkul
sektöründe yaﬂanan önemli sorunlardand›r (Çelebi, 2004; TMMOB, 2007). Deprem
tehlikesinin getirdi¤i riskler de dikkate al›nd›¤›nda, zay›f durumdaki konutlar›n güç-
lendirilmesi önemli bir ihtiyaç olarak karﬂ›m›za ç›kmaktad›r. 2007 y›l›n›n ilk çeyre¤in-
de yürürlü¤e giren konut finansman› yasas›, hem konut ihtiyac›n›n karﬂ›lanmas› hem
de finans sektörü, inﬂaat sektörü ve bunlarla ilgili di¤er sektörlerin sa¤l›kl› geliﬂimi
aç›s›ndan kilit role sahiptir. ‹potekli konut kredisi, düﬂük faizli ve uzun vadeli bir kre-
di olmas› nedeniyle ço¤u kiﬂinin idealindeki konuta ulaﬂmas›n› sa¤layacak bir f›rsat
olabilir. Ayr›ca, gayrimenkul ülkemiz ﬂartlar›nda en güvenilir ve kârl› yat›r›m araçlar›n-
dan biri olmuﬂtur (Kredipazar›, 2007a). Konut sahibi olmak isteyenlere finans kuru-
luﬂlar›nca konut üzerinden tahsis edilecek ipotek karﬂ›l›¤›nda uzun vadeli konut kre-
dilerinin kullan›lmas›n› öngören bir tür gayrimenkul finansman sistemi olan ipotekli
konut kredisi, uzun vadeli konut edindirme sistemi olarak da ifade edilmektedir
(Mortgagerehber, 2006). Yüksek nüfus art›ﬂ›, enflasyon ve faiz oranlar›n›n düﬂmesi,
nüfusun ço¤unlu¤unun ilk yat›r›m tercihinin gayrimenkul olmas›, uzun vadeli fon
sa¤lamaya yönelik emeklilik sisteminin kurulmuﬂ olmas› vb. faktörler konut finans-
man› yasas›n›n yürürlü¤e girmesinde etkili olmuﬂtur (Cinemre, 2004). Konut edinimi-
ni kolaylaﬂt›ran bu sistemin baﬂar›s›; makro-ekonomik istikrar, düﬂük ve istikrarl› faiz
oranlar›, hukuki ve teknik alt yap›, vergi teﬂvikleri, tüketicinin konut finansman› ko-
nusunda bilgi eksikli¤inin giderilmesi vb. faktörlere ba¤l›d›r (Teker, 2004; Özince,
2005). 
‹potekli konut kredisi sistemine göre, konut sahibi olmak isteyen kiﬂi ipotekli gay-
rimenkul senedi karﬂ›l›¤›nda uzun vadeli kredi talebinde bulunmaktad›r. Kredi talebin-
de bulunan kiﬂinin finansal durumu konusunda ön araﬂt›rma yapan finans kuruluﬂu,
baﬂvuru yapan kiﬂinin geliri hakk›nda bilgi edinmek için, onun çal›ﬂt›¤› ﬂirket ve banka
kay›tlar›ndan yararlanmaktad›r. Birçok finans kuruluﬂu, müﬂterinin özellikle son iki y›l
içerisinde düzenli olarak çal›ﬂ›p çal›ﬂmad›¤›na ve düzenli bir gelirinin olup olmad›¤›na
bakmaktad›r. Sürekli iﬂ de¤iﬂtiren ve yar› zamanl› çal›ﬂanlar›n ödeme gücü riskli görül-
dü¤ünden, kredi baﬂvurular›n›n kabul edilmesi zorlaﬂmaktad›r. Proje temelli iﬂlerde ça-
l›ﬂanlar, çal›ﬂt›klar› iﬂyerlerinden alacaklar› belgeler ile düzenli olarak gelir elde edebi-
leceklerini kan›tlamak zorunda kalmaktad›r. Sonraki aﬂamada, finans kuruluﬂu müﬂte-
rinin finansal geçmiﬂiyle ilgili araﬂt›rma yaparken, krediye baﬂvuran kiﬂinin çeﬂitli finan-
sal faaliyetlerini çok net olarak belirten kredi raporunu kullanmaktad›r. Finans kurulu-33 Müﬂterilerin ‹potekli Konut Kredisi Taleplerini Nicel De¤erlendirme Modeli Önerisi
ﬂunun açaca¤› kredi için karar verme süresini azaltan ve kolaylaﬂt›ran bu rapor, baﬂ-
vuru yapan kiﬂinin geçmiﬂ y›llarda iflas edip etmedi¤ini, geçmiﬂte kulland›¤› krediler-
deki ödemelerin zaman›nda yap›l›p yap›lmad›¤›n›, herhangi bir kredi kuruluﬂu ile da-
val› olup olmad›¤›n› ve di¤er tüm finansal durumunun analizini göstermektedir (Ana-
toliamortgage, 2007a). Kredi raporunda bulunan finansal de¤erlerin kredi derecelen-
dirme kuruluﬂu taraf›ndan analiz edilerek hesaplanmas› sonucunda kredi puan› oluﬂ-
maktad›r. Kredi kuruluﬂlar› kredi puan› sayesinde objektif olarak de¤erlendirme yapa-
rak, kredi talep eden kiﬂi hakk›nda karar vermektedir. Kredi puan› yüksek olanlar›n
kredi talepleri daha kolay kabul edilirken; kredi puan› düﬂük olanlar›n kredi talepleri,
daha zor koﬂullar› kabul etmesi koﬂuluyla kabul edilmektedir (Konutkredileri, 2007b;
Anatoliamortgage, 2007b). Kredi puan›, bankalar›n müﬂteriye kredi aç›p açmama ko-
nusunda karar vermek için kulland›¤› bir kriterdir. Bankalar kredi almak için baﬂvuru
yapan kiﬂilerin, ödemelerini zaman›nda yap›p yapamayaca¤›n› tahmin etmek istemek-
tedir. Bu amaçla hem mevcut net gelir hem de geçmiﬂ kredi (ipotekli konut kredisi,
tüketici kredisi, kredi kart› vb.) bilgilerini kullanarak hesaplanan kredi puan›na bak-
maktad›rlar. Kredi puan› genellikle 300 ile 850 aras›nda bir rakamd›r. Kredi kart› fatu-
ralar›n›n düzenli ödenip ödenmedi¤i, karﬂ›l›ks›z çekler ve bat›k krediler ile mevcut borç
miktar› gibi bilgiler müﬂterinin kredi puan›n› belirlemektedir. 
Türkiye’de kredi bilgileri Kredi Kay›t Bürosu’nda; karﬂ›l›ks›z çek ve bat›k kredi bil-
gileri “kara liste” olarak Merkez Bankas›’nda takip edilmektedir. Kara liste, bankalar
ve özel finans kuruluﬂlar›n›n zaman›nda ödenmedi¤i için zarar niteli¤indeki krediler
hesab›na ald›klar› kredilerin sahiplerine ait bilgileri içermektedir. Bankalar kara liste-
de ismi yer alan kiﬂilerin kredi taleplerini reddetmektedir. Kredi Kay›t Bürosu ve Mer-
kez Bankas› arac›l›¤›yla hemen hemen bütün bankalar bu bilgilere eriﬂmektedir. Ban-
kalar bu bilgileri Fair Isaac, Experian vb. ﬂirketlerden lisans hakk›n› ald›klar› istatistik
programlar›n› kullanarak kredi puan›na dönüﬂtürmektedir. Her banka ayn› bilgiye eri-
ﬂebilmesine ra¤men, bu bilgiyi farkl› ﬂekillerde kullan›p farkl› kararlar verebilmektedir
(Kredipazar›, 2007b). ‹potekli konut kredisi verirken her banka de¤iﬂik kriterleri kul-
lanmaktad›r. Bir bankan›n onay vermedi¤i ipotekli konut kredisi baﬂvurusuna di¤er
banka onay verebilir. Çünkü her bankan›n almak istedi¤i risk profili de¤iﬂiktir (Kredi-
pazar›, 2007c).
Bu çal›ﬂmada, mevcut sistemden farkl› olarak müﬂterilerin ipotekli konut kredisi
taleplerini de¤erlendirmede etkili olan faktörler belirlendikten sonra, problemin tan›-
m› ve de¤erlendirilmesi için uygun bir araç olan Analitik Hiyerarﬂi Süreci (AHS) yön-
temi kullan›larak belirlenen kriterlere ve alt kriterlere göre bir model kurulmuﬂtur. Ni-
tel ve nicel faktörleri birlikte ele alan bu modele göre düzenlenen de¤erlendirme for-
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narak tüm kriterlerin a¤›rl›kl› puanlar› belirlenmiﬂtir. Bankalar için geliﬂtirilen bu mo-
del önerisiyle, kredi taleplerinin kabul veya reddine karar verilmesi amaçlanm›ﬂt›r.
Son bölümde, modelin iﬂleyiﬂi bir grup örneklem üzerinde aç›klanm›ﬂt›r.
2. Metodoloji
Müﬂteri aç›s›ndan en uygun ipotekli konut kredisi alternatifini belirlemek amac›yla
tasarlanan model beﬂ kriter ve yirmi alt kriterden oluﬂmaktad›r. Modelin hiyerarﬂik bir
yap›da kurulmas› ve faktörlerin katsay›lar›n›n belirlenmesi aﬂamalar›nda AHS yöntemi
kullan›lm›ﬂt›r. Thomas L. Saaty (1990, 2002) taraf›ndan geliﬂtirilen AHS yöntemi, bir-
den çok kriter içeren karmaﬂ›k problemlerin çözümünde kullan›lan bir karar verme yön-
temidir (Schoner vd., 1997:197). Karar vericilerin karmaﬂ›k bir problemi amaç, kriter-
ler, alt kriterler ve alternatifler aras›ndaki iliﬂkiyi gösteren hiyerarﬂik bir yap›da modelle-
mesine imkân sa¤layan bu yöntemin en önemli özelli¤i, nitel ve nicel kriterlerin birlik-
te karar sürecine dahil edilebilmesidir. Di¤er bir ifade ile AHS bilginin, deneyimin, bire-
yin düﬂüncelerinin ve önsezilerinin mant›ksal ﬂekilde birleﬂtirildi¤i bir yöntemdir (Kuruü-
züm ve Atsan, 2001). Yöntem, kriterlerin tümünün eﬂ anl› düﬂünülmesini gerektirme-
di¤inden basit ve kolay uygulanabilir hale gelmekte, elde edilen sonuçlar›n do¤ruluk
derecesi artmaktad›r. Karar vericinin daha yo¤un odaklanmas›n› sa¤layan ikili karﬂ›laﬂ-
t›rmalar ile her hiyerarﬂik kademe için öncelik de¤erleri geliﬂtirildikten sonra, oluﬂturu-
lan matris ile öz vektör elde edilmektedir. Grup olarak karar vermede rasyonel sonuç-
lar ve öneriler sa¤layan AHS yöntemi; alternatiflerin farkl› ölçü birimlerine sahip farkl›
kriterler üzerindeki puanlar›n› birleﬂtirerek, tüm puan›n› ortaya koymaktad›r. AHS yön-
temi ile karar verme sürecinin aﬂamalar› üç grupta toplanmaktad›r. Bu gruplar aﬂa¤›da
özetlenmiﬂtir.
(a) Kuruluﬂ: Bu aﬂamada problem geniﬂ kapsaml› araﬂt›r›lmaktad›r. AHS’nin en kri-
tik yan›; karar vericinin çok kriterli karar verme problemini görsel olarak, kriter hiyerar-
ﬂisi formunda görebilmesine imkân sa¤lamas›d›r (Çam ve Toraman, 2003). Bu ﬂekilde
oluﬂturulmuﬂ bir hiyerarﬂi en az üç seviyeden oluﬂmaktad›r. En üstte problemin amac›,
ortada alternatifleri tan›mlayan kriterler, en altta da seçim yap›lacak olan alternatifler
bulunmaktad›r (Bkz. ﬁekil: 1). Uygulamalarda hiyerarﬂi genellikle üç aﬂamadan meyda-
na gelse de, aﬂama say›s›nda bir s›n›r bulunmamaktad›r. Ancak, problemin yönetilebi-
lir ve anlaml› olmas› için, karar alma sürecinde gerekli olan tüm kriterlerin dikkate al›n-
mas›nda fayda vard›r. Geniﬂ kapsaml› kriterler, alt kriterlere ayr›ﬂt›r›larak hiyerarﬂiye yer-
leﬂtirilir (Heriﬂçakar, 1999). Hiyerarﬂinin tüm parçalar› birbirleri ile iliﬂkilidir ve bir faktör-
deki de¤iﬂimin di¤er faktörleri nas›l etkiledi¤i kolayca görülmektedir. Literatür tarama-
s› veya uzman görüﬂlerinden yararlan›larak elde edilen kriter ve alt kriterler, modelin
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(b) De¤erlendirme: ‹kinci aﬂama olan de¤erlendirme, konuyla ilgili uzmanlar›n
görüﬂlerini yans›tmaktad›r. Bu de¤erlendirmenin temeli, ikili karﬂ›laﬂt›rma sorular›na
dayanmaktad›r. Problemi kolay bir ﬂekilde ele almay› sa¤layan ikili karﬂ›laﬂt›rmalar sa-
yesinde, karar vericinin tüm kriterleri bir defada s›ralamas›na gerek kalmamakta, sa-
dece bir kriterin di¤erine göre göreceli önemi belirlenmektedir. Karﬂ›laﬂt›rma süreci
hiyerarﬂinin en üstünden baﬂlamaktad›r. S›rayla amac›n alt›ndaki kriterler, kriterlerin
alt›ndaki alt kriterler, alt kriterlere göre alternatifler karﬂ›laﬂt›r›lmaktad›r (Bodin ve
Gass, 2004). ‹kili karﬂ›laﬂt›rma yarg›lar›n›n oluﬂturulmas›nda, di¤er bir ifadeyle karar
verici aç›s›ndan A kriterinin B kriterine göre ne kadar önemli oldu¤u saptanmak is-
tendi¤inde, Tablo 1’de gösterilen 1–9 ölçe¤inden yararlan›lmaktad›r. Bir grubun her
üyesinin tüm kriterler için yapt›¤› de¤erlendirmelerin bir uzlaﬂma sa¤layacak ﬂekilde
birleﬂtirilmesi gerekmektedir. Literatürde, bu duruma iliﬂkin olarak önerilen yöntem-
lerden baz›lar›; grup üyelerinin tart›ﬂma yoluyla konu üzerinde uzlaﬂma sa¤lamas›,
üyelerin yarg›lar›ndan uzlaﬂma ç›karacak bir arac›ya baﬂvurmas› ve her ikili yarg›n›n
matematiksel ifade yoluyla, örne¤in geometrik ortalama ile de¤erlendirilmesi olarak
s›ralanabilir (Armacost vd., 1994; Liberatore vd., 1997; Zakkarian ve Kusiak, 1999). 
Ayr›ca, ikili karﬂ›laﬂt›rma yarg›lar›n›n tutarl›l›¤›n› ölçmede her ikili karﬂ›laﬂt›rma
matrisi için hesaplanan tutarl›l›k oran› kullan›lmaktad›r. Tutarl›l›k oran› 0.10’un alt›n-
da ise, yarg›lar›n yeterli tutarl›l›k sergiledi¤i kabul edilmektedir (Kuzuüzüm ve Atsan,
2001).
ﬁekil 1: Genel Hiyerarﬂi Yap›s›
Kaynak: Alford, B.D. ve Golden, B.. (2004). Two Applications Involving The Analytic Hierarchy Process. MSc Thesis,  
University of Maryland, s. 6.36 Nermin Çelik, Güven Murat
(c) Sentez: En son aﬂama olan sentezde, de¤erlendirilen yarg›lar›n öncelik de¤er-
lerini belirlemek ve her bir ikili karﬂ›laﬂt›rman›n tutarl›l›k oran›n› tespit etmek için Super
Decisions yaz›l›m program› kullan›lmaktad›r (Super Decisions, 2007). Bu program yar-
d›m› ile AHS’ye iliﬂkin kriterler temelinde karar vericilerin atfetti¤i önem dereceleri ve
tercihlere ba¤l› olarak karar alternatifleri s›raland›ktan sonra; en yüksek de¤eri alan al-
ternatif, karar problemi için en iyi alternatif olarak belirlenmektedir (Topçu, 2005).
Üretim, finans, e¤itim, politika, sosyal yaﬂam gibi farkl› alanlarda karar verme,
seçme, de¤erlendirme, fayda-maliyet analizi, kaynak tahsisi, planlama ve s›ralama gi-
bi de¤iﬂik konularda geniﬂ bir uygulama alan›na sahip olan AHS yöntemi, karar al-
maya destek bir yaklaﬂ›m olarak kullan›lmaktad›r (Steuer, 2003; Vaidya ve Kumar,
2006; Forgionne vd., 2001). AHS yöntemine dayal› karar destek sistemleri konusun-
da en son uygulanan çal›ﬂmalar; çevresel yönetim, materyal bilimleri, teknoloji, üre-
tim ve kontrol, proje yönetimi ile bilgi teknolojileri gibi farkl› disiplin ve konularda ör-
nek modeller sunabilir (Sundarraj vd., 2004; Tavana vd.; 2005). Teorik makaleler ise
AHS yöntemine dayal› karar destek araçlar›n›n yap›sal bir fikir geliﬂtirmesini önermek-
tedir (Dyer vd., 1992; Aguaron, 2003). 
3. Kredi De¤erlendirme Modelinin Geliﬂtirilmesi
Literatürde, kredi de¤erlendirme sürecindeki karar destek yaklaﬂ›mlar›n›n kullan›m›
ile ilgili çal›ﬂmalar›n say›s› oldukça azd›r. Kredilendirme faaliyetinde verimlili¤i artt›rmak
için geri dönmeme riskinin ölçümü ve kredibilitenin saptanmas› dikkatli, h›zl›, do¤ru ve
gerçekçi bir ﬂekilde yap›lmal›d›r (‹ç ve Yurdakul, 2000). ‹potekli konut kredisi sistemin-
de, bankalar müﬂterilerin kredi taleplerini de¤erlendirirken belli bir sistemati¤e göre ha-
reket etmemektedir. Ancak, genel olarak yap›lan iﬂlemler ﬂu ﬂekilde özetlenebilir: Ge-
lir belgesi ile bankaya baﬂvuran müﬂterinin kredi taksitini ödeyip ödeyemeyece¤ini an-
lamak için, ipotekli konut kredisi taksitinin veya ayl›k giderinin ayl›k gelirine oran›na ba-
Tablo 1: De¤erlendirme Ölçe¤i 
Kaynak: Da¤deviren, M., Akay, D. ve Kurt, M.. (2004). ‹ﬂ De¤erlendirme Sürecinde Analitik Hiyerarﬂi Süreci ve 
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k›lmaktad›r. Banka, kredi kart›yla iﬂlem yapan tüm firmalar›n bilgi aktard›¤› kredi dere-
celendirme kuruluﬂunun bilgi bankas›nda, kiﬂinin taksit ödemelerini düzenli olarak ya-
p›p yapmad›¤›n› da araﬂt›rmaktad›r. Di¤er bir ifadeyle, banka müﬂterinin finans karne-
sini incelemekte ve tüm bu incelemeler sonunda kiﬂiye bir kredi puan› vermektedir. Bu
puan, kiﬂinin kredi riskini göstermekte ve hangi faiz oran›ndan hangi vadede kredi ala-
ca¤›n› belirlemektedir. Ayr›ca kredi talep edilen konutun de¤eri de tespit ettirilmekte-
dir. Banka, konutun de¤erini tespit ettirdikten ve kiﬂinin baﬂvurusunu inceledikten son-
ra krediye onay vermekte veya reddetmektedir (Konutkredileri, 2007b). Ancak, kredi
de¤erlendirme iﬂleminde nicel faktörlerin yan› s›ra nitel faktörler de dikkate al›nmal›d›r.
Di¤er bir ifadeyle, karmaﬂ›k bir problemle karﬂ› karﬂ›ya kalan bankalar rasyonel karar
verebilmek için tüm kriterleri göz önünde bulundurmal›d›r. Bu amaçla, bu çal›ﬂmada
müﬂterilerin ipotekli konut kredisi taleplerinin de¤erlendirilmesinde AHS yönteminden
yararlan›larak nicel ve nitel faktörleri birlikte de¤erlendirebilen bir model önerisi geliﬂti-
rilmiﬂtir. Modelin kuruluﬂu esnas›nda problemin iyi yap›land›r›lmas›, baﬂar›l› bir çözüm-
lemenin anahtar›d›r (Hemaida ve Kalb, 2001). Bu çal›ﬂmada karar verme sürecinde dik-
kate al›nmas› gereken faktörler belirlenirken; ipotekli konut kredisi sözleﬂmelerinde yer
alan kriterlerden, bankalar›n kredi kontrol ekranlar›nda yer alan bilgilerden ve krediler
bölümünde uzman olarak görev yapan kiﬂilerin görüﬂlerinden yararlan›lm›ﬂt›r. ‹potekli
konut kredisi puan›n›n belirlenmesi olarak ifade edilen amaç do¤rultusunda mali bilgi-
ler, meslek bilgileri, aile bilgileri, ön kontrol ve teminatlardan oluﬂan ana kriterler alt kri-
terleriyle birlikte aﬂa¤›da detayl› olarak incelenmiﬂtir. 
Mali Bilgiler: Ayl›k gelirin yeterlili¤i, hane gelirinin yeterlili¤i, gelir tipi ve düzenlili¤i,
gider durumunun uygunlu¤u ve mal varl›¤› durumu alt kriterleri mali bilgileri oluﬂtur-
maktad›r. Müﬂterinin ipotekli konut kredisi ödemelerini karﬂ›lamak için düzenli maaﬂ›-
n›n, serbest meslek gelirinin ya da kira gelirinin olmas› gerekmektedir. Ayl›k düzenli ge-
lir, müﬂterinin kazanc›n›n nicel göstergesidir. Hane geliri ile ifade edilmek istenen ﬂey
ek gelirler dahil ailenin tüm kazanc›d›r. Gelirin süreklili¤i hakk›nda bilgi sa¤layan gelir
tipi ise; müﬂterinin emekli, iﬂçi, memur, serbest meslek gruplar›ndan hangisine tabi ol-
du¤unu göstermektedir. Ayl›k gider hesaplan›rken kira, elektrik, telefon, giyim, mut-
fak, sa¤l›k, e¤itim, sigorta primleri ve ulaﬂ›m gibi tüm giderler toplanarak, bunun üze-
rine borç taksiti ödemeleri eklenmektedir. Kredi uzman› müﬂterinin ayl›k gider tutar›na
veya ayl›k giderinin ayl›k gelirine oran›na bakarak, gider durumunun uygunlu¤unu tes-
pit edebilir. Müﬂterinin sahip oldu¤u gayrimenkul, taﬂ›t, arsa vb. varl›klardan oluﬂan
mal varl›¤› da mali bilgiler kapsam›nda yer almaktad›r.
Meslek Bilgileri: Müﬂterinin ö¤renim durumu, mesleki avantajlar›, çal›ﬂt›¤› kurumda-
ki unvan› ve performans›na göre beklenen terfi olas›l›klar›, çal›ﬂt›¤› sektörün mevcut du-
rumu ve gelecekteki durumuna iliﬂkin beklentiler ile çal›ﬂma süresi (deneyim) ve devam-38 Nermin Çelik, Güven Murat
l›l›¤› di¤er faktörlerle birlikte de¤erlendirildi¤inde; kredi talebinin reddi veya kabulü ko-
nusunda kredi verecek olan kuruma yard›mc› olmaktad›r. Meslek bilgileri, mali bilgiler
ile yak›ndan ilgilidir. Ancak detayl› bir analiz yapmak için ayr› bir grup olarak düﬂünül-
mesi gerekmektedir. 
Aile Bilgileri: Kredi uzman› müﬂteriye ipotekli konut kredisi verilmesi karar›na iliﬂkin
de¤erlendirme yaparken aile bilgilerini de göz önünde bulundurmal›d›r. Kredi alan kiﬂi-
nin eﬂinin ö¤renim durumu ve mesle¤i hane gelirine etki etti¤inden kredi puan›n›n be-
lirlendi¤i karar verme sürecine dahil edilmiﬂtir. Müﬂterinin bakmakla yükümlü oldu¤u
(BYO) kiﬂilere dair sorumluluklar›n› yerine getirme düzeyi ise, kredi uzman›n›n müﬂteri-
ye karﬂ› güvenini artt›ran bir faktör olarak kredi puan› hesaplan›rken modele pozitif bir
etki sa¤lamaktad›r.
Ön Kontrol: Müﬂterilerin kredi talepleri de¤erlendirilirken isabetli bir karara var›labil-
mesi, istihbarat yap›lmas›n› gerektirmektedir. Olumsuz görüﬂlerin çok olmas›, müﬂterinin
kredi puan›n› düﬂürmektedir. Müﬂterilerin söz ve taahhütlerine ba¤l› olup olmad›¤›n› ölç-
mek için, karﬂ›l›ks›z çek veya protestolu senedinin olup olmad›¤›na ve varsa bunlar›n tu-
tar›na bak›lmaktad›r. Kiﬂinin daha önceden bat›k borcunun bulunmamas› ve karﬂ›l›ks›z
çekinin olmamas› kredi puan›n›n yükselmesini sa¤lamaktad›r (Kredipazar›, 2007b). Kre-
di talebinde bulunan kiﬂinin Merkez Bankas›’na kay›tl› olup olmad›¤›n›n tespiti de ön
kontrolün önemli iﬂlemlerinden biridir. Ayr›ca, müﬂterinin bankalarla iliﬂkileri incelenerek
geçmiﬂte kulland›¤› kredi tutarlar› ve bunlar›n zaman›nda ödenip ödenmedi¤i tespit edil-
mektedir. Ön kontrol de yap›lan di¤er bir iﬂlem iﬂyeri istihbarat›d›r. ‹ﬂ yeri görüﬂme bilgi-
leri sayesinde kiﬂinin iﬂ ahlâk›, çal›ﬂt›¤› yerin teknik ve sosyal yap›s›, yönetimin kalitesi, fir-
ma sahiplerinin mesleki nitelikleri hakk›nda bilgiler edinilmektedir (Öztürk, 2005).
Teminatlar: Teminatlar; gayrimenkul ipote¤i, mevduat rehini, menkul k›ymet rehini,
k›ymetli maden rehini, taﬂ›t rehini ve kefilden oluﬂmaktad›r. ‹potekli konut kredisi sistemi-
ne göre, konut kredileri kulland›r›l›rken krediye konu olan gayrimenkul ipotek olarak al›n-
makta; ancak kiﬂi isterse mevduat›n›, menkul k›ymetlerini, k›ymetli madenlerini veya taﬂ›-
t›n› rehin olarak verebilmektedir. Burada teminat›n tipi kadar önemli olan bir di¤er faktör
de teminat›n de¤eridir. Teminat tipinin uygunlu¤u ve teminat de¤erinin yeterlili¤i de ipo-
tekli konut kredisi puan›n› belirlemede etkili olan faktörler aras›nda yer almaktad›r.  
AHS yöntemine göre; kriterler ve alt kriterler belirlenip model kurulduktan sonra hi-
yerarﬂiyi oluﬂturan ö¤elerin a¤›rl›kl› puanlar›n› hesaplanmaktad›r (Topçu, 2005). Bu
amaçla, ö¤elerin göreceli önemlerini tespit edecek ﬂekilde de¤erlendirme ölçe¤inde
görülen de¤er ve tan›mlara dayal› bir puanlama kullan›lm›ﬂ ve ikili karﬂ›laﬂt›rma matris-
leri oluﬂturulmuﬂtur. Ard›ndan, de¤erlendirme formuna dönüﬂtürülen ikili karﬂ›laﬂt›rma-
lar ilgili alanlarda uzman kiﬂilere uygulanm›ﬂt›r (Bkz. Ek: 1). Karar vericilerin probleme
iliﬂkin bilgi düzeylerinin ve deneyimlerinin yüksek olmas› çözümün tutarl›l›k derecesini39 Müﬂterilerin ‹potekli Konut Kredisi Taleplerini Nicel De¤erlendirme Modeli Önerisi
artt›rd›¤›ndan dolay›, belirlenen kiﬂiler konunun uzman› olmasa bile, mutlaka konuya
aﬂina olmal›d›r (Kocamaz ve Soyuer, 2002; Evren ve Ülengin, 1992). Bu nedenle, bu
çal›ﬂmada söz konusu iﬂlemler bankalar›n krediler bölümünde uzman olarak görev ya-
pan, bankac›l›k ve di¤er sektörleri iyi tan›yan kiﬂiler (sekiz kiﬂi) taraf›ndan gerçekleﬂtiril-
miﬂtir. Uzman görüﬂlerinin geometrik ortalamas› al›narak Super Decisions yaz›l›m prog-
ram›na girilmiﬂ ve tüm kriterlerin ikili karﬂ›laﬂt›rmalar sonucunda elde edilen a¤›rl›kl› pu-
anlar› ortaya konulmuﬂtur. ﬁekil 2’de amaç, ana kriterler ve alt kriterler ile a¤›rl›kl› pu-
anlar hiyerarﬂik bir yap›da sunulmuﬂtur.
ﬁekil 2: Problem Hiyerarﬂisi ve A¤›rl›kl› Puanlar40 Nermin Çelik, Güven Murat
‹potekli konut kredisi puan›n› belirlemede uzmanlar›n görüﬂlerini yans›tan de¤er-
lendirmelere göre; a¤›rl›kl› puan› 0,454 olan mali bilgileri; 0,335 puanla teminatlar
ve 0,099 puanla ön kontrol izlemektedir. Meslek bilgileri ve aile bilgilerinin a¤›rl›kl›
puanlar› (s›ras›yla 0,077 ve 0,036) di¤er ana kriterlere göre düﬂüktür. Müﬂterinin ma-
li bilgilerdeki performans› ne kadar iyi ise kredi puan› da o kadar yüksek olmaktad›r.
Mali bilgilerin en önemli alt kriteri 0,281 puanla hane gelirinin yeterlili¤idir. Gelir tipi
ve düzenlili¤i ile gider durumunun uygunlu¤unun a¤›rl›kl› puanlar› birbirine yak›nd›r.
Ayl›k gelirin yeterlili¤i, mali bilgilerin alt kriterleri aras›nda dördüncü s›rada yer almak-
ta (% 18) iken; mal varl›¤›n›n durumu önem derecesi en düﬂük (% 10) oland›r. Mes-
lek bilgilerinden çal›ﬂma süresi ve devaml›l›¤›n›n a¤›rl›kl› puan› (0,489) di¤er alt kri-
terlere göre yüksektir. Aile bilgilerinden de bakmakla yükümlü olunan sorumlulukla-
r› yerine getirme düzeyi % 48’lik paya, eﬂinin mesle¤i ve maddi katk›lar› % 43’lük pa-
ya sahiptir. Banka ve iﬂyeri istihbarat›ndan oluﬂan ön kontrolün en önemli alt kriter-
leri % 33 payla karﬂ›l›ks›z çek problemi durumu ve % 27 payla protestolu senet prob-
lemi durumu iken, önem derecesi en düﬂük (% 7) alt kriter iﬂ yeri görüﬂme bilgileri-
dir. Teminat›n de¤eri 0,704 puanla teminat›n tipine göre önemlidir.
4. Modelin Uygulanmas›
Kredi puan›, bankalar›n ipotekli konut kredisi talebinde bulunan müﬂterilere kredi
verip vermeyece¤i ve hangi faiz oran›ndan kredi kulland›r›laca¤› ile ilgili kararlarda
etkilidir. Bu çal›ﬂmada, analitik bir yöntem kullan›larak geliﬂtirilen model ile müﬂteri-
lerin kredi puan›n›n hesaplanmas› amaçlanm›ﬂt›r. Müﬂterilerin performans de¤erleri
kredi uzman› taraf›ndan 0–1 puan aral›¤›nda (0.0–0.2 çok kötü; 0.2–0.4 kötü;
0.4–0.6 orta; 0.6–0.8 iyi; 0.8–1.0 çok iyi) de¤erlendirilmiﬂtir. Tablo 2’de ana kriter-
ler, alt kriterler ve müﬂterinin performans de¤erleri birlikte de¤erlendirilerek; mod-
elin iﬂleyiﬂi tesadüfi bir örneklem üzerinde aç›klanm›ﬂt›r.
Kredi de¤erleme sürecinde etkili olan her bir ana kriterin a¤›rl›kl› puan›, alt kriterin
a¤›rl›kl› puan› ve müﬂterinin alt kriter üzerindeki performans de¤eri çarp›ld›ktan
sonra tüm de¤erler toplanarak kredi puanlar› bulunmuﬂtur. Tablo 2’de kredi
puan›n›n hesaplanmas›na iliﬂkin yap›lan bu iﬂlemler aﬂa¤›daki gibi özetlenebilir.
Z = X1 (X11 P11 + X12 P12 + X13 P13 + X14 P14 + X15 P15) + X2 (X21 P21 +
X22 P22 + X23 P13 + X24 P24 + X25 P25)+  X 3 (X31 P31 + X32 P32 + X33 P33)+
X4 (X41 P41 + X42 P42 + X43 P43 + X44 P44 + X45 P45)+ X5 (X51 P51 + X52 P52)41 Müﬂterilerin ‹potekli Konut Kredisi Taleplerini Nicel De¤erlendirme Modeli Önerisi
Kredi talebinde bulunan müﬂterinin kredi puan› 0.770’tir. Bu puan, kiﬂinin kredi
riskini göstermekte ve bankalar bu riske göre müﬂteriye kredi vermektedir. Her ban-
ka kredinin ödenememe riskini karﬂ›layacak kredi alt puan›n› kendisi belirlemektedir.
Söz konusu bankan›n kredi puanlar›n› Tablo 3’teki gibi belirledi¤ini düﬂünürsek; Tab-
lo 2’de analiz edilen müﬂterinin risk derecesinin düﬂük oldu¤unu ve ek teminats›z
kredi verilebilece¤ini ifade edebiliriz. 
Tablo 2: Müﬂterilerin Kredi Puanlar›n› Hesaplama Tablosu
Tablo 3: Sonuç Karar› Üzerindeki Puan Aral›klar›42 Nermin Çelik, Güven Murat
Model, farkl› karakteristiklere sahip müﬂteriler üzerinde test edilebilir. Bu çal›ﬂma-
da analiz edilen farkl› nitelikteki dört müﬂterinin de¤erlendirme kriterleri baz›nda ve
toplamda alm›ﬂ oldu¤u puanlar Tablo 4’teki gibidir.
Müﬂterilerin kredi taleplerinin de¤erlendirilmesi, Tablo 5’te görüldü¤ü gibidir. Bu-
na göre Müﬂteri 3, kredi talebinin kabulü için yeterli puan› (0.750) sa¤lamaktad›r.
Söz konusu banka gerekli teminatlar› vermeleri ﬂart›yla, riskli kategorisinde yer alan
Müﬂteri 1 ve Müﬂteri 2’nin kredi talebi baﬂvurular›n› kabul edebilir. Riskli kategorisin-
de yer alan Müﬂteri 4’ün kredi puan› bankan›n belirledi¤i kredi verme alt s›n›r›n›n
(0.350) alt›nda oldu¤undan, bu müﬂterinin kredi talebi kabul edilemez.  
Tablo 4: Müﬂterilerin De¤erlendirilmesi43 Müﬂterilerin ‹potekli Konut Kredisi Taleplerini Nicel De¤erlendirme Modeli Önerisi
5. Sonuç ve ‹leri Çal›ﬂmalar
Bu çal›ﬂmada, bankalar›n ipotekli konut kredisi talepleri ile ilgili karar verme me-
kanizmalar›na destek sa¤lamak amac›yla yeni bir model önerisi geliﬂtirilmiﬂtir. Çal›ﬂ-
mada ortaya konulan metodoloji sayesinde, kredi de¤erlendirme sürecinde etkili
olan nitel ve nicel faktörler birlikte ele al›nm›ﬂ ve mali bilgilerin karar verme sürecin-
de kilit rol oynad›¤› sonucuna var›lm›ﬂt›r. Mali bilgilerden hane gelirinin yeterlili¤i,
meslek bilgilerinden çal›ﬂma süresi ve devaml›l›¤›, aile bilgilerinden bakmakla yüküm-
lü olunan sorumluluklar› yerine getirme düzeyi, ön kontrolden karﬂ›l›ks›z çek proble-
mi durumu ve teminatlardan teminat de¤erinin yeterlili¤i kredi de¤erlendirme süre-
cindeki anahtar faktörler olarak belirlenmiﬂtir. Kriterlerin ve alt kriterlerin a¤›rl›kl› de-
¤erleri belirlendikten sonra, müﬂterilerin performans› 0-1 puan aral›¤›nda de¤erlen-
dirilmiﬂ; hesaplanan kredi puan›na göre müﬂterilerin kredi taleplerinin kabul edilme-
si veya reddedilmesi amaçlanm›ﬂt›r. Finans sektöründe faaliyet gösteren bankalara
önerilen model ile, müﬂterilerin ipotekli konut kredisi puan›n›n h›zl› ve gerçekçi bir ﬂe-
kilde hesaplanmas› hedeflenmiﬂtir. ‹potekli konut kredisiyle ilgili faktörlerin a¤›rl›kl›
de¤erlerinin belirlenmesi ve kredi puan›n›n farkl› bir ﬂekilde hesaplanmas› çal›ﬂman›n
orijinal yönleri olarak özetlenebilir.
Çal›ﬂmada önerilen model geliﬂtirilebilir niteliktedir. Kredi verilmesi için gerekli
ﬂartlar› sa¤layan müﬂterilerin hangi kredi aral›¤›nda ve hangi faiz oranlar›nda kredi-
lendirilmesi gerekti¤inin belirlenmesi ileri bir çal›ﬂma olarak sunulabilir. Alt kriterler
daha küçük birimlere ayr›l›p, bu birimler normalize edilerek daha detayl› analiz yap›-
labilir. Di¤er analitik karar verme metotlar› birlikte kullan›larak model geliﬂtirilebilir.
Bireysel müﬂteriler için geliﬂtirilen bu model, kriter ve alt kriterlerin farkl›laﬂt›r›lmas› ile
kurumsal müﬂterilere de uyarlanabilir.
Tablo 5: Tüm De¤erlendirmeler ve Sonuç Kararlar›44 Nermin Çelik, Güven Murat
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